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VAGYONERTEKELES XV. ker. Arany Janos utca 29. féldszint, 87094/0/A/2 hrsz.

ELOZMENYEK

A BFVK Ingatlanhasznositasi Iroddja megbizasabol a BFVK Ingatlan értékbecslési Irodaja 2020.10.22-i
forduldnappal ingatlanvagyon értékelést készitett a Budapest Févaros Onkormanyzat 1/1 tulajdonat képezé
Budapest XV. ker., Arany Janos utca 29. sz&m alatti foldszinti, 87094/0/A/2 hrsz.-(, raktar megnevezésli
ingatlanra.

Tekintettel arra, hogy az értékbecslés érvényességi ideje lejart, ezért Tarsasagunk aktualizalé ingatlanvagyon
értékelést készitett az ingatlanrol.

FELADATMEGHATAROZAS

Feladatunkat képezte a 2020. oktober 22-én készitett ertékelés ota eltelt idészak alatt az ingatlanok
kornyezetében, allapotaban, az ingatlanpiaci tendenciakban bekévetkezett valtozasok vizsgalata és azok
figyelembevételével az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa.

1. Az ingatlan tulajdoni helyzetében az el6z0 értékelés ota nem tortént valtozas.

2. Az aktualizal6 értéktanusitvany elkészitésekor ismételt helyszini szemlére nem kerilt sor.
3. A megbiz6 tajékoztatasa szerint az ingatlan kialakitasaban, allapotaban, kdrnyezetében az €léz6
értékelés Ota nem tortént olyan lényeges valtozas, mely az ingatlan értékét befolyasolna. Jelen aktualizald
értékelés soran a 2020. oktdber 22-i allapotot vettiik figyelembe.

4. Az el6z0 értékelésben felhasznalt 6sszehasonlitd adatokat elemeztik és dsszevetettiik a jelenleg
nyilvanosan elérhet6 forrasokbdl szarmazo (internet —pl. az ingatlan.com.) kinalati adatokkal. A mellékletek
kozott talélhatd szamitas tartalmazza az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasat, valamint az aktualizalas
alapjat képezé (j 6sszehasonlitd adatokat.

Jelen aktualizald ingatlanvagyon értéktanusitvanyunk a korabbi értékeléssel egyiitt érvényes.

OSSZEGEZES

A fenti elemzések alapjan megallapitjuk, hogy a Budapest Févaros Onkormanyzat 1/1 tulajdonat kepez6,
Budapest XV. ker., Arany J&nos utca 29. szdm alatti foldszinti, 87094/0/A/2 hrsz.-u, raktar megnevezésli
ingatlan jelenlegi aktualizalé értékelésben és a korabban elkészitett értékelésben meghatarozott
forgalmi értékei kozott az eltérés 5 %-on beliil van. Mindezek alapjan a 2020. oktober 22-én készitett
ingatlanvagyon értékelésiinkben meghatéarozott forgalmi értéket valtozatianul fenntartjuk.

Igazoljuk, hogy legjobb tudasunk és meggybzédésiink szerint, az értékelésben foglalt ténymegallapitasok
igazak és helyesek. Az értékelésben szerepld véleményeket és levont kdvetkeztetéseket csak az abban
szerepld feltevések és feltételek befolyasoljak.

1013 Budapest, Attila Gt 13/a. | levéicim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES

XV. ker. Arany Janos utca 29. foldszint, 87094/0/A/2 hrsz.

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI 6SSZEFOGLALO

Téargy: a Budapest XV. ker., Arany Janos utca 29. szam alatti foldszinti, 87094/0/A/2 hrsz.-u, a
Budapest Févaros Onkormanyzat 1/1 tulajdonaban lévd, raktar megnevezésii ingatlan piaci forgalmi

értékének meghatarozésa.

Elvégeztiik a targyi ingatlan értékelésének aktualizalasat és megallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk

0ssze.

MEeGBizAs

Megbizé:

BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi iroda

Az értékeld neve:

BFVK Zrt. Ingatlan értékelési Iroda

Az értékelés célja:

az ingatlan forgalmi értékénék meghatarozasa, értékesités

_ céljabdl
Az értékelés kiadasanak datuma: 2021.07.28.
Alkalmazott mddszer: piaci 6sszehasonlitd modszer, koltség alapi mbdszer
AZ INGATLAN ADATAI

Az ihgatlan cime:
Az ingatlan megnevezése:

Budapest XV. ker., Arany Janos utca 29. foldszint
raktar

Az ingatlan helyrajzi szama:

87094/0/A/2

Az ingatlan alapterilete:

136 m2

Az ingatlan fizikai megjelenéée:

ures, hasznalaton kivilli helyiség

Tulajdonos; tulajdoni hanyad:

Budapest Févaros Onkormanyzata; 1/1

Ertékelt ingatlanrész:

teljes albetet

AZ ERTEKELES MEGALLAPITASAI, EREDMENYE:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve:

Fajlagos forgalmi érték a 136 m?
alapteriiletre vetitve kerekitve:

20 700 000 Ft + afa,
azaz Huszmillio-hétszazezer forint + afa

152 210 Ft/m? + éfa,
azaz Egyszazitvenkettbezer-kettészaztiz forint/m? + afa

A meghatarozott értékek az ingatlanok per-, teher-és igénymentes allapotara vonatkoznak.

Az aktualizalo ingatlanvagyon értéktanusitvany hat honapig érvényes, késébbi felhasznélésa esetén uj

értékelés készitése indokolt.
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2



VAGYONERTEKELES XV. ker. Arany Janos utca 29. foldszint, 87094/0/A/2 hrsz.

Az aktualizélassal kapcsolatos megjegyzéseink:

Feladatunkat képezte a XV. ker., Arany Jénos utca 29. szam alatti 87094/0/A/2 hrsz.-0 foldszinti ingatlan

Y

albetet, fizikai megjelenését tekintve hazrész. Az ingatlan elhanyagolt, m(iszaki allapota gyenge, fodém t6bb
helyen leszakadt, aladucolt, a labazat vizesedik, fiitése és melegviz ellatasa nincs. Jelenlegi allapotaban
bérbeadasra nem alkalmas, teljeskord felujitasa szlikséges.

Jelen aktualizalé ingatlanvagyon értéktanusitvanyunk a 2020. oktéber 22-i fordulonappal a BFVK
ZRT. éltal készitett ingatlanvagyon-értékeléssel egyiitt érvényes.

Budapest, 2021. jalius 28.

Budapest Févaros Vagyonkezelé Kozpom
» ZartkBriien Mikods Részvénvidressdg

o]

/ / Ellenbrizte:
" 'U
Méricz Istvan emeényi Krisztina

ingatlanvagyon-értékelé ingatlan-értékbecslési szakértd
Névjegyzéksz.: 01380/1994 eng. szam: IM 9629/2011

- > /
_,{Mq

Fekéshazy Attila

Ingatlan értékbecslési irodavezetd

1013 Budapest, Attila Gt 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. ] telefon: 36 13252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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MELLEKLETEK

Tulajdoni lap
Alaprajz

Szamitas






Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles mlajdoni lap

Tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
Budapest Foviros Korminytuvatala Foldtuvatall Fdoszily
Budapest, XIV, Bosnydlk tér 5 1 590 Budapest, F{ 101 Oldal:

Nem biteles tulajdoni lap - Szemle misclat
@

171
Megrendelés szam: §000004/94477/202] \:

2021.03.24

BUDAPEST XV.KER.

Belterulet 870 94/0/A/2 helyrajezi szém d

1152 BUDAPEST XV.KER. Arany Janes wtca 29. féldszint. "felulvizsgalat alatt”

LRESZ
1. Az eqyeb onallo ingatlan adatai:
megnevezes terlet szobak szama 2zzmei hanyad tulajdony £
m2 egeez/fel @
raktar 136 [V} 7083/10000 onkorma
Be jegyzé hatarozat: 268071/1/2001/98.03.0%
2. bejegyzo hatarozat: 204609/1996/1996.1) .23
Tarsashdz
Az onallo i1angatlanhoz tartoznak az ala pité okirathan meghatarozot 1eégek
O RESZ
1. tulajdoni hanyad: 1/1
bajegyzo hatarozat, érkezési 1dd: 86347/1993/
jogcim: eredety felvetel — 204609/1996/1996.11.23 '
jogeoim: 1991. évi XXKIII. tv. 86347/1993/
jogallas: tulajdonos
név: BUDAPEST FOVARCS OWKORMAWYZAT
cim: 1840 BUDAPEST V.KER. Varoshiz utca 9-11 @

= ‘“’g

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap




Alaprajz

. AR vh o -
=) i I IBSRRA L & Nip,
] 3 é!}d‘()v‘.ni/t‘.:' I}I “>f€:f\ T
i AT W
X2 . R L R i P
o Mo ,(,‘,‘;/‘/ P & | i P#
96 -c.\;; _\_l-J‘ G0 ¢ y i3 ‘}‘

“e A T ‘

N gk 2 . _

- F1 b N
wlle ] <" 7 o, ] >
o x & o) S

oo L ST 3 i
Qi = T
}‘r]‘ = Lr‘ o
s o8 13l N | 1
SR 'f’ = i . < % @
% | A R <
- i ~ LIS
i P! Z 0 i (‘;l l
e o o " | | 9%
—r i i?I o ; "' Sl —EL:;__H ' <
6 i ; ) AT [' !
- O ! el e -0, .
N 2 b (—
3 < !
z M N L+ 0 ._>J [ N
5 % L oF i {RT\ J"[_J'\ o N
W«F w i lﬂ\ P ‘\ P D . :
td o O aet 4 . L
0T b ] s 2y
.({\Ia ']T' ‘ Ne) ) L S ey
!| :8' s © :({” "’-
Ha “\"i\ : —
L= e, l \ l
( ‘\l:(’/‘) ' m!i\"? RN
N < TeeThra}- N
|‘I'U" g!._ S0 I | l
L
Eis =
L]

opL o O



Szamitas

A felépitményes ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa piaci 6sszehasonlité modszerrel

Megnevezés 1. 2, 3.
Budapest, XV. Rékospalota . .
. . h
Ingatlan cimek Arany Janos utca 29. Budag:::,le)r(lvezba::)zpalota ::;aasi;sz:(:\tléri%sztjlézlzln XV. Rékospalota
(hrsz.:87094/0/A/2) )
Adat jellege Vizsgélt ingatlan kin4lal adat kinalat adat kindlafi adat
Adat datuma 2021. jolius 2021. julius 2021. julius
Adat forrasa https.//ingatian com/32001643 | https/ingatlan com/31444256 | hitpsi/ingatlan.com/31941025
Ingatlan tipusa hézrész, raktar hazrész hazrész hazrész
Kinalati ar brutté (Ft) 32 000 000 35000 000 34 900 000
Kinalati ar nettd (Ft) 25 196 850 27 559 055 27 480 315
Kinala ar miatf korrkcio -10% 22677 165 Ft 24 803 150 Ft 24 732 283 Ft
Helyiség alapteriilete (m?) 136 128 90 98
Fajlagos ar (Ft/m?) 177 165 275 591 252370
7 lakasos trsashazban kétszinien | Tobblakasos, kozepes allapot k_‘ﬁ ‘akaS:"S 'é’h?fs“azb?”t'e
Féldszintes tarsashazban | ehelyezkeds ( Bldszint60 m2, a | ®idszintes lakohaz két, onallo Zg‘(’ﬁs apol . ;gyslz,'" 5.
X L elhelyezkeds hazrész jellegi, | Kiugro emelefi szinken 68 m2), | hrsz-mal rendelkezo, 6ss2.90 m2 omes cpulsben Evo.
Szoveges leiras o . . - . részlegesen felljitot,
raktar megnevezésii albetét. | dupla-kombrtos ingafian, amely a | ingafanjai, egy lakas és egy o
- . . 5 N . . . . . konvektoros fligsii lakas. A
Feldjitandé miiszaki allapotu. | fldszinten kozepes allapot, a | milhely, amelyekhez egy garazs lakashoz incehelyiség s
EBIr egyes részein lijtando. is tripzk 02 &gy pincehelyiseg
fariozik.
Ertékmodositd tényezék
Jogi jelleg 8néllé tulajdon onall ulajdon 6nallé lajdon onallé wlajdon
Korrekcio mérteke 0% 0% 0%
Kerilleten bel{ili ethelyezkedés kertvérosi elhelyezkedés hasonld kevésbé jo hasonlé
Korrekcio mértéke 0% 5% 0%
megfeleld tomegkdzlekedési
Kozlekedés kapcsolat hasonld hasonl6 hasonlé
Korrekcid mérteke 0% 0% 0%
Alapterillet miatti korrekcid 136 m2 kisebb kisebb kisebb
Korrekcié mértéke -2% -9% -8%
Mdszaki &llapot felujitand6 kbzepes, részben felujitando kdzepes kbzepes
Korrekeio mérigke -10% -10% -10%
Parkolési lehet§ség kdzteriileten udvaron garazsban udvaron
Korrekcié mériéke -5% -10% -5%
Hasznélat, funkcié hasznélaton kivilli, {ires raktér| kedvezobb kedvezdbb, de részben mihely kedvezdbb
Korrekcio mérieke -10% -5% -10%
Elhelyezkedés foldszinti, utcai bejarat Hldszint + emelet foldszint fldszint
Korrekcio mértéke 5% 0% 0%
Infrastruktura (kdzm(i- . _ ) . _
ellétottség) dsszkbzmiives dsszkdzmives Osszkdzmives Gsszkdizmives
Korrekcié mértgke 0% 0% 0%
Komfort fokozat komfort nélkli komforios komibrios kombrios
Korrekcio mértéke -5% -5% -5%
Egyéb nincs nincs nincs pinceszink trol6 tariozk az
gy ingatanhoz
Korrekcio mértéke 0% 0% -5%
K.orrekcllé avizsgalt ingatlanhoz 21% -34% 43%
viszonyitva
Korrigalt fajagos ar (FVmZ) 151 691 129331 181890 143 851
Korrigatt ar (Ft) 20 629 908 fajlagos nm &r x helyiség alapteriilet
Az ingatlan nett6 forgalmi
Qe PSR 20 600 000 Ft
értéke, kerekitve:




A telek forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité modszerrel

Megnevezés 1. 2 3.
. Budapest, Rakospalota XV. Rakospalota ) 0o .
N V. | : k
Ingatlan cimek Arany Jinos utca 29. Orhely u. 15. u. XV. Rékospalota Rakos it XV, Pestiijhely, Apolid u
Adatjellege Vizsgalt ingatlan kinalati adat kinalati adat kinalafi adat
Adat datuma 2021.julius 2021 jilius 2021 julius
https./fingatlan.com/3222500 | https//ingatlan.com/3237063 | hitps:/fingatlan.com/3217371
Adat forrasa 4 7 0
Ingatlan tipusa telek telek telek telek
Kinalati &r brutté (Ft) 45000 000 18 750 000 29900 000
Kinalati ar nett6 (Ft) 35433 071 14763 780 23 543 307
Kinalatmiatikorrigaar (Fy |  \naiat "°"fg§° Merieies 31889 764 13 287 402 21188 976
Teljes telek teriilet (m’) 432 430 388 361
Fajlagos 4r (Ft/m’) 74162 34 246 58 695
Az Arany Janos u. és ) ) " Lakadvezef besorolasy, Lakoovezeti besorolasu,
: Lakéodvezet besorolasu, } ; ,
) . Bocskai u. sarkan 5 g szabalyos alaku, szabalyos alaku,
Szbveges leirés £ szabalyos alaku, g S e T (e
elhelyezkedd, szabalyos | . KSzmilves énisi ilek Osszkozmuves épitesi telek, | Osszkdzmives épitési telek,
alaku, dsszkozmiives telek OSSZROZITVES SRRAARiDK. bontando hazzal. bontandé hazzal.
Ertékmodosito tényezok
Jogi jelleg osztatlan kbzds tulajdon 6nalld tulajdon osztatian k6z0s tulajdon onallo tulajdon
Korrekcio mériéke -15% 0% -15%
LT L kertvérosi elhelyezkedés kedvezdbb hasonl6 hasonl6
elhelyezkedés
Korrekcid mértéke -5% 0% 0%
megfeleld
Kézlek hasonl6 |
bzlekedés tmegkbzlekedési ason hasonlo hasonlé
Korrekceid mérteke 0% 0% 0%
Telek alakzat, domborzat, kozel téglalap alaku, sik
h h
keritettség terilletd saroktelek asond acosl B
Korrekcio mériéke 0% 0% 0%
Tulajdoni hanyadhoz
tartozo telekteriilet 306 iy 388 e
Korrekcib mértéke 5% 5% 0%
I(:;r::::':::t:a ttsdg) Osszkbzmiives oOsszkdzmiives osszkozmiives Osszkozmilves
Korrekcio 0% 0% 0%
Bontand6 épiilet nincs nincs van van
Korrekcié mérike 0% 5% 5%
Ovezeti besorolas lakddvezet, Lk-1/HZ-4 Lke-1/Sz-5 Lk-1/HZT-1 Lke-1/HZ-1
Korrekeid mérteke 0% 0% 0%
Beépithetdség, - S " o
szintteriileti mutaté 65%,1,5 35%, 0,7 25%, 0,7 25%,0,7
Korrekeio mértéke 20% 20% 20%
!(orrekclé a vn.zsgalt ' 5% 0% 10%
ingatlanhoz viszonyitva
Korrigalt fajlagos ar (Fsz) 62 318 77 870 44 520 64 565
Korrigaltar (FY) 19 069 384 fajlagos e ar x telek alapteriilet
Atelek forgalmi

értéke, kerekitve (Ft)

19 100 000 Ft




Bedpitett aclGallitasi Netté Giracldailitasi
efapl ei Ujl’af oa' itasi Avultsagi szint (%) ettd uj"rae 'oa itasi
L netto teriilet koltség* kdltség
Epliletresz funkcio- [ gazdasagi
2 2 Ft fizikai ' Ft
(m’) (Ftim®) Y rzal nalis | kdrnyezeti FY
foldsant 136 390800 | 53148800 | 45% 50% 70% 8370936
Osszesen 8370936
Atelek értéke dsszehasonlité modszer alapjan 19100 000
Az ingatlan értéke a nettd potlasi modszerrel, kerekitve 27 500 000

*Ujrael&allitasi koltség EKS 2020 kiadvanya szerint csaladi hazakra 488 500 Ft/m2, 80%-0s szorzé
szerény kivitel miatt

Ertékelési modszerek Ertek Silyozas (%) | Sulyozott érték
Piaci 6sszehasonlitd elvi 20 600 000 Ft 100% 20 600 000 F
Koltség alapu megkdzelités 27 500 000 Ft 0% 0 Ft
Végsé forgalmi érték kerekitve: 100% 20 600 000 Ft
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Budapest Fdvaros Vagyonkezeld Kézpont Zrt.

Az értékelés azonositoja: B/20/U/241

INGATLANVAGYON-ERTEKELES

2020.10.15:

Budapest XV. ker., Arany Janos utca 29. foldszint, 87094/0/A/2 hrsz.-ti ingatlan piaci forgalmi értékerdl.

Budapest, 2020.10.22.

Az értékelés kettd eredeti példanyban késziilt, ami példanyonként egy elSlapot és 15 szamozott oldalt
tartalmaz a felsorolt mellékletekkel egyiitt.

1073 Budapest, Attila 4t 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, P1, 6. | tefefon: 36 13252 400 | fax; 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvi.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES Budapest XV. ker., Arany Janos ulca 29. foldszint 87094/0/A/2 hrsz.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI OSSZEFOGLALO.......coovin..
T  KANDULASEAEARRINTOR con oo st S s s v o So W S5
1.1 Meghizas, 8z GreKeIES CAIA......ciiiiiei i e e et r et n e
1.2 Az érickeldshez felhasznalt IFOMACIOK ............cccceiieciiiirrrs e irrareesbsrsssssbmreaeee sesnnnsssensnrnssnsees
2. AZ INGATLAN RESZLETES ISMERTETESE ......cccoivviuiriieereis s sessssssse st
2 Elhelyozkedes, KOMyezek ..o s i e i o R e i St L amem
2.2 Ingatian-nyilvantartasi és egyéb adatok ................ccooiiiiiiinie
23 T MGEUBIT IR o it it o o S T S B R
Sl T BRIl st e e B e R T AR S e e S
3. AZ ERTEKELESI MODSZEREK ..........ccoovimiiiisoismsmsiesnssorssiessssssesssessosssessessoesseseenenesas
oo ERTEREEES i ousamossas s sttt s s A oS S B b
4.1 Forgalmi érték meghatarozas piaci 0sszehasonlitd mOdSZemel..........ccveri oo
4.2  Forgalmi érték meghatarozasa koltségalapl mOASZErVE........ocveiveureiiee e
5, VEGSO ERTEK KIALAKITASA ..ottt ettt a et ee e
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MELLEKLETEK
Tutajdoni lap
Alaprajz
Az ingatlanra vonatkozd szabalyozas
Mholdfots
Képek 1
Képek 2
Képek 3
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VAGYONERTEKELES Budapest XV. ker., Arany Janos utca 29. féldszint 87094/0/A/2 hrsz.

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI OSSZEFOGLALO

Targy: a Budapest XV. ker., Arany Janos utca 29. foldszint, 87094/0/A/2 hrsz.-d ingatlan piaci forgalmi
értékének meghatarozasa.

Elvégeztuk a targyi ingatlan értékelését és megallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk ossze.

A megbizas adatai

Megbizé: BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi iroda
Az értékeld neve: - BFVK Zrt. Ingatlanértékbecslési iroda
Az értekelés kiadasanak napja: 2020.10.22.
Az értékelés célja: értekesitési szandék érdekeben
Helyszini szemle idopontja: 2020.10.15. -
Alkalmazott modszerek: B piaci §sszehasonlité adatok és kdltség alapd mddszer
Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai
Az ingatlan nyilvantartas szerinti cime: Budapest XV. ker., Arany Janos utca 29. foldszint
Az ingatlan fizikai megjelenése: Budapest XV. ker., Arany Janos utca 29. foldszint
Az ingatlan nyilvantartas szerinti megnevezése: raktar
Az ingatlan helyrajzi szdma: ~ 87094/0/A/2 hrsz. ]
Telek teriilete: Teljes: 432 m? E?rtékelt: 306 m?
Felépitmény alapterilete: Teljes: n.a. = —oa Ertékelt: 136 m?
Tulajdonos; tulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkormanyzata; 1/1
Ertékelt ingatlan: ) teljes albetét

Az értekeleés megallapitasai, eredmenye:

Az ingatlan piaci forgalmi értéke, kerekitve: 20 700 000 Ft + afa,
azaz huszmillid-hétszazezer forint + afa

Az ingatlan fajlagos piaci forgalmi értéke a 152 210 FUm2 + afa,
136 m? tertletre vetitve, kerekitve: azaz szazotvenkettdezer-kettészaztiz forint/m? + afa

A meghatérozott értek az ingatlan per-, teher- és igénymentes éllapotara vonatkozik.

Az ériékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szerepld részadatok énalléan nem hasznalhatéak fel, azok csak a végsé érték
kialakitasahoz késziiftek!

1013 Budapest, Attila Gt 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, P{, 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvi.hu | www.bfvichu

2



VAGYONERTEKELES Budapest XV. ker., Arany Janos utca 29. fldszint 87094/0/A/2 hrsz.

Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

Feladatunkat képezte a XV. ker., Arany Janos utca 29. szam alatti foldszinti ingatlan értékelése, hasznositasi
szandék, ertékesités érdekében. Targyi ingatian az ingatiannyilvantartas szerint tarsashazi albetet -raktar-,
fizikal megjelenését tekintve hazrész. Az ingatlan elhanyagolt, miiszaki allapota gyenge, fodem tGbb helyen
leszakadt, aladucolt, a labazat vizesedik, flitése és melegviz ellatasa nincs. Jelenlegi allapotaban bérbeadésra
nem alkalmas, teljeskori feldjitasa szukséges.

Budapest, 2020.10.22.

Budapest Fovaros Vagyonkezeldé Kozpont
Zartkériien Milkods Részvénvtarsasag

)
ey, e "“R Elendrido;—} i | _

Tikosné Aradi Zsuzsanna Reményi Krisztina
ingatlanvagyon-értékeld ingatlan-értékbecslési szakerté
Névjegyzéksz..0750/1992 eng. szam: IM 9629/2011

ey,
‘Fekéshazy Attila '
Ingatlan értékbecslési irodavezetd
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VAGYONERTEKELES Budapest XV. ker., Arany Janos utca 29. fdldszint 87094/0/A/2 hrsz.
1. KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, az értékelés célja

BFVK. Z1t. Ingatlanhasznositasi iroda megbizta tarsasagunkat a cimben szerepld ingatlan forgaimi értékének
meghatarozasaval értékesitési szandék érdekében.

1.2 Az értékeléshez felhasznait informaciok

- Alaprajz
- Tulajdoni lapok

Helyszini szemle:

2020.10.15-en helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle soran fényképfelvételeket készitettiink és
rogzitettiik az ingatlan természetes és fizikai jellemzdit, allapotat, értékbefolyasolo adottsagait.

2. AZ INGATLAN RESZLETES ISMERTETESE
2.1 Elhelyezkedés, kornyezet

UNIX Bp. XV. ker Q
Arany Jdnos utca 29

&
&

Edzoterem o
Rabika Gyn
A XV. kerlilet a févaros pesti oldalanak északi peremkeriilete. Rakospalota, Pestijhely keriiletrészek csaladi
hazakkal, tarsashazakkal vegyesen beépitettek, mig Ujpalota a févaros egyik legnagyobb lakételepe. Az

értékelt ingatlan Rakospalotan, az Arany janos utca és Bocskai utca sarkan lévd épiletben talalhato, kozvetlen
utcai bejarattal.

Megkozelitése: Tomegkdzlekedési kapcsolatot az 5-Gs; 25-0s; 125-6s jelli autdbuszok biztositanak.
Személygépkocsival szilard burkolatu dton megkozelithetd.

Parkolds: személygépkocsival az ingatlan el6tti kéziton dijmentesen lehetséges.
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VAGYONERTEKELES

Budapest XV. ker., Arany Janos utca 29. foldszint 87094/0/A/2 hrsz.

Kdzmiihelyzet: az ingatlan sszkdzmiives, a kdzmiivek az ingatlanba bekGtottek.

Kereskedelmi, logisztikai tevékenységek, telephelyek szamara kedvezé adottsagu, mivel a keriiletet az MO-as
korgylir(i és az M3-as autopalya bevezetd szakasza is érinti.

2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

Ingatlan természetbeni cime:

Budapest XV. ker., Arany Janos utca 29. fldszint

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime:

Budapest XV. ker., Arany Janos utca 29. foldszint

Helyrajzi szama: 87094/0/A/2

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkormanyzata; 1/1
Megnevezése: raktar

Funkcid a valosagban: ures, hasznalaton kiviili hazrész

Telek alapteriilete:

Szolgalmi  jogok,

széljegy:

haszonélvezet,

Teljies: 432 mZ Ertékelt: 306 m? (tulajdoni hanyad
szerint)
terhek, nem tartalmaz bejegyzést

2.3 Azingatlan jellemzdi

A telek ismertetése

Beépitettség:

foldszintes épiilettel beépitett

Telek alakja: megkozelitéleg téglalap alaka saroktelek o
Domborzat: ‘megkozelitleg sik
Novényzet: értékndveld novényzettel nem rendelkezik
Kerités: nagyrészt éplletekkel, utcafronton fémszerkezetii fa keritéssel keritett
Kozmiivek: dsszkdzmiives
Ovezeti Lk-1/HZ-4
besorolas: e
A felépitmény
o allapot
_Epitési éve: 1920-as évek

Alapteriilet: 136 m2
Szintszam: f6ldszint
Alapozas: tégla savalap megfeleld
Teherhordé szerkezet:  tégla ; megfelelt
Tetészerkezet: csapos fa gerendas ill. boritott gerendas fafédém gyenge, felujitandd
Lépcséhaz, lepcsdk: nincs
Lift: _ nincs
Nyilaszarok: kapcsolt gerébtokos fa, illetve farostlemez ajtok, az | felljitandd

utcai bejarati ajton fémraccsal, kapcsolt gerébtokos fa

szerkezet( ablakok, reddnnyel ellatva _
Padozatok: simitoit beton | feldjitandd
Feliiletképzés: festett, a vizes helyiségekben részben csempézett | felljitandd

falak

Energia osztaly:

n.a.
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VAGYONERTEKELES Budapest XV. ker., Arany Janos utca 29. foldszint 87094/0/A/2 hrsz.

Fiitési rendszer: nincs

Vilagitas: fénycsé armatira - kielégitd
Meleg viz: nincs ]
Beosztas: funkciénak megfelelden kialakitott [

Jelenlegi hasznositds:  hasznalaton kiviil, gyenge miiszaki allapotu -
Egyéb (az ingatian
szoveges bemutatasa:

Az értékelt ingatlan a XV. keriilet Rakospalota telepilésrészén az Arany Janos
utca és Bocskai utca sarkan helyezkedik el. Az épiilet foldszintes, utcafrontra,
telekhatarra épitett hagyomanyos szerkezetli épitmény, tarsashaz. A
tarsashazban Gsszesen két albetét talalhato, az értékelt raktaron kiviil egy 56
m? alapter(iletii lakas talalhato az épiiletben.

Az értékelt albetét kozvetlen utcai bejaratd, ablakai az utcara, illetve az
épllethez tartozé udvarra néznek. Tulajdoni lap szerint raktar, természetben
hazrész. Elhelyezkedése, kdzteriileti kapcsolata miatt (izletnek, irodanak és
lakas céljara is alkalmas lehet. Milszaki allapota, gyenge, feltjitandé. Felmend
teherhordo falazatok vakolata feltaskasodott, hianyos, a vizesedés az alapfal
szigetelés hianyara, hibajara utal. Fodém szerkezete csapos fa gerendas, ill.
boritott gerendas fafddém. A fodém t6bb helyen beszakadt, hianyzik, részben
aladicolt. Tetd szerkezete két alloszékes fa fedélszerkezet, hornyolt cserép
fedéssel. Szemrevételezéssel megaliapithatd, hogy a teté héjalas hianyos. A
homlokzati nyilaszarok kapcsolt gerébtokos fa szerkezetek, kétrétegii
Uvegezéssel. A nyilaszardk avultak, livegezésik tobb helyen sériilt, hianyos.
Az épiletrész fiitése eredetileg parapet gazkonvektorokkal tortént. Szemle
id6pontjaban az épiilet flitése nem biztositott, a gazkonvektorokat leszerelték.
Melegviz ellatds nincs. Mosdo, WC helyiségek felljitandok, szaniterek,
szerelvények cseréje szlkséges. Falfeliletek avultak, a vakolatok,
feluletképzések felujitandok. Padozata simitott beton, burkolat nélkil. Az
ingatlan teljeskdrd feldjitasa szlikséges.

Alapteriilet-kimutatas
Helyiség megnevezése Szint Alapteriilet | Padléburkolat Allapot % ) Redukalt teriilet
kélcsonzd foldszint 61,49 beton gyenge 100% 61,49
kolcstnzd fdldszint 22,72 beton gyenge 100% 22,72
kolcstnzd fBldszint 29,86 beton gyenge 100% 29,86
diak olvasé szoba foldszint 18,00 beton gyenge 100% 18,00
WC foldszint 1,62 keramialap gyenge 100% 1,62
eldlér foldszint 1,20 keramialap gyenge 100% 1,20
WC foldszint 1,08 keramialap gyenge 100% 1,08
eloter foldszint 1,00 keramialap gyenge 100% 1,00
szélfogo féldszint 2,02 beton gyenge 100% 2,02
Teljes alapteriilet: 139 m2 Redukalt netté alapteriilet: 139 m2

Megjegyzés: az értékelés soran a tulajdoni lap szerinti 136 m? alapteriiletet vettiik figyelembe, mivel a terileti
kildnbség 5%-os felmérési hiba hataron beliil esik.
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VAGYONERTEKELES Budapest XV. ker., Arany Janos utca 29. foldszint 87094/0/A/2 hrsz.
24 SWOT analizis

erdsségek gyengeségek
o kézelben buszmegalié e gyenge miszaki allapot, f(ités hianya
» saroktelek e gondozatlan udvar
» atarsashaz mindossze 2 albetétes
lehetdségek veszélyek
o telieskorl felyjitas és atmindsités utan o tovabbi allagromlas
Gzletként, irodaként, vagy lakasként is
hasznosithato lehet

Erdsségek: belsd tényezék: pozitiv tulajdonsagok, amelyben j6 az adott ingatian, amelyre lehet épiteni a
jovben, és lehet ré befolyas, hogy még jobb legyen.

Gyengeségek: belst tényezék: olyan tulajdonsagok, amelyben nem j6 az adott ingatian, de lehet ra befolyas,
hogy jobb legyen. Azok a jellemzdk, amelyet fejlesztendé terilleteknek is neveznek.

Lehetdségek: kiils6 tényezok: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezdek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk az erbsségeinket.

Veszélyek: killsé tényezék: olyan korlatok, negativ tényezok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csokkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.

3. AZ ERTEKELESI MODSZEREK

Piaci forgalmi érték

Az a becsiilt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandosagot mutaté
vevl és egy hajlandosagot mutatd elado kézott megfeleld marketingtevékenységet kovett flggetlen
tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, koriiltekintden, kényszer nélkil jartak el.

MODSZEREK:

Az ériékelés a TEGOVA altal javasolt modszernek (Eurdpai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelden
késziilt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés modszereit a termdféldnek nem mindsild ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozo, 26/2005. (VIIl.11.) PM rendelettel modositott, 25/1397.
(VIII. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkozérték harom madszerrel kbzelithetd meg.
Osszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés

Az osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelées elsdsorban mar megtortént, konkrét es ismert
adasvételilbérleti gyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével,
dsszehasonlitasaval torténik.

A médszer f6 lépései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapérték meghatarozésa.

Ertekmodositd tényezék meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

Végst érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

AR i
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VAGYONERTEKELES Budapest XV, ker., Arany Janos utca 29. foldszint 87094/0/A/2 hrsz.

oAz dsszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanckat tartalmazé alaphalmazban kell eivégezni,
ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatdl jelentdsen eltérd szélsé értékeket az elemzés soran-figyelmen kiviil kell hagyni.

oAz elemzéskor az éntékeldnek az dsszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kel a targyi ingatlanhoz hozzamémi. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat {pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad Gsszehasonlitani, illetve a kilonbdzd
értékformak és jogok kdzdtt korrekcids tényezoket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlitd adasvételi arakat az
altalanos forgalmi adé nélkul kell figyelembe venni.

e Az elemzett 6sszehasonlitd adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban teriletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mér6szamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy stb.) is alka'mazhatdak.

»A vizsgaltingatlan értékenek pontosabb meghatarozasa értékmddosito tényezok figyelembevételével
térténik. Ertekmadosito tenyezdként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezd veheto fel, amely az
dsszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzo.

Az értékmodositd tényezok kozll az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
o Muiszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznalati szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktira

Kornyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas

0 0 0 000

oAz értékeléshen az értékmodositd tényezdk kozlil az értéket jelentésen befolyasolokat fel kelt tintetni,
és ha arra lehet6ség van, akkor értékmaédosito hatasukat szamszerlen is meg kell hatarozni. Az
értékmodositd tényezdk alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

*Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakuld fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozo dsszehasonlitd adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkenti alkalmazasa kilon-kilon is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldterilet és a felépitmények kilon is értékelhetéek.

Jovedelem vagy hozam alapi megkdzelités

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerlld kiadasok kalonbségébdl (tiszta jévedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle szarmazoé tiszta jovedelimek jelenértéke. Az
értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis bérbe adhatosag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol
szarmazo rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlitd adatok
felhasznélasaval hatdrozzuk meg. Az Osszehasonlité adatokbdl korrekcios tényezdk alkalmazasaval
teriiletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl
levonjuk a bérldre &t nem harithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatiansagbdl adodd atlagos
bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tokésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
tokésitési kamatlab - az ingatlan funkcidja alapjan - az adott ingatlantél, mint befektetéstél a piaci szereplék
altal elvart megtériilési rataval egyenld.
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VAGYONERTEKELES Budapest XV. ker., Arany Janos utca 29. foldszint 87094/0/A/2 hrsz.

Koltség alapu értékelés

A koltség alapl értékelés lényege, hogy az ingatlan Ojraeldallitasi koltségébdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az idé malasa miatti avulasokat, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitményekhez tartozé foldterlilet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevéshe a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt 16v8, vagy kérosodott létesitménynél, takart mitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhaté, ha mas madszer nem &l rendelkezésre.

A mbdszer 6 lépései.
1. Atelekérték meghatarozasa.
2. Afelépitmény Gjraépitési vagy potlasi kdltségének meghatarozasa.
3. Awulasok szamitasa.
4. A felépitmény Ujra-el6allitasi koltségébd! az avulas levonasa és a telekértékkel vald
bsszegzése.

1. A foldterilet értékét annak (res allapotban vald értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
dsszehasonlitd adatok elemzésén alapulé modszer, vagy kiildnleges esetben a hozamszamitason
alapuld médszer szerint.

2. A pdtlasi koltség olyan szerkezeteket és epitesi munkat takar, amellyel az értekelés idépontjaban a
meglévé funkcick (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatoak lennének. Az (jraépitesi koltségben a meglévé szerkezetek

valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell eliranyozni, figgetlenil azok jelenlegi hasznosulasatol. A
potiasi és az Ujraépitési koltség egyiittesen: Ujra-eldallitasi koltség.

Az Ujra-elballitasi koltségen minden ténylegesen felmertild koltséget kell érteni. Ezeket a kdltségeket a

tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az épilet Gjra-elballitasi kdltségébe az épllelgépészetet és a belsdépitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.

Az Ujra-elGallitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak kényv szerinti értékébdl indexalassal
levezetett Ujra-elballitasi érték csak kivételes esetben fogadhaté el. llyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven bellil késziilt el, &s ha a bekertlési koitségeket megbizhatéan dokumentaltak.

3. Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom f§ eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas
és a gazdasagi-, kdrnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatoak.

4, Az jra-eldallitasi koltséget az avultsaggal csikkentve és a telekértékkel ndvelve adddik eredményll a
kéltségalapon szamitott forgalmi erték.

4. ERTEKELES

Jelen értékelésben a piaci 6sszehasonlito médszert, valamint a kéliség alapi modszert alkalmaztuk az alabb
részletezettek szerint;

Ertékelt ingatlan tulajdoni lap szerint tarsashazi albetét, de természetbeni megjelenését tekintve hazrész. Az
Bsszehasonlitd adatok ezért, az ingatlan jellegének megfeleléen eladasra kinalt hazrészek. Az ingatlanhoz
tartozo telek teriilet miatt korrekciot nem alkalmaztunk, mivel a hasonlitd adatokhoz tartozé telekingatlanok is
hasonlo jogi jellegliek, nem 6nallo telekrészek, hanem osztatlan kézds tulajdonban vannak. Ellendrzé
maédszerként a koltség alapu modszerrel vegeztilk el az értek meghatarozasat, a felépitmeényhez tartozo
7083/10 000 telek teriilet figyelembe vételével, majd megallapitotiuk a felépitmény jelenlegi netté Ujraetdallitasi
értékét. Mivel jelenlegi allapotaban az ingatlan bérbeadas Utjan nem hasznosithato, a hozamszamitas
maodszeret nem alkalmaztuk.
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4.1 Forgalmi érték meghatarozas piaci 6sszehasonlité modszerrel

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasara a piaci 6sszehasonlité modszert alkalmaztuk. Az ingatlan a
rendelkezésre all6 alaprajz szerinti terilete 139 m?, tulajdoni lap szerint 136 m2. Az értékelésnél a tulajdoni lap
adatait vettuk figyelembe.Tranzakciés adatok nem Alltak rendelkezésiinkre, ezért kinalati adatokat
hasznaltunk. Az 6sszehasonlité adatokat elemeztilk, 5sszevetve a targyi ingatlan paramétereivel, mérlegelve
az értékmodositd hatasokat, a kdvetkezd tablazat szerint:

[ A felépitményes ingatlan forgalini értékének meghatarozésa piaci dsszehasonlité modszerrel
[Megnevezés 1 2. 3.
. 1152 Budapest, Arany Janos " .
Ingatlan cimek utea 29, Hrsz -87094/0/A2 XV. Peshijhely XV. Dobd utca XV. Rakospalota
Adat jellege Vizsgalt ingatlan kinalad adat kinata§ adat kinalat adat
Adatdauma 2020.10. hé 2020.10. hé 2020.10. hé
Adat forrasa wawws ingatian comi 3 TanEa | wewsgatlan com/31001764 | wwwongatlan.com/317 19275
Ingatlan tipusa rakiar hazrész hézrész hézrész
[Kinélali ar brutté (Ft) 31 900 000 Ft 34 000 000 Ft 38 000 000 Ft
Kinalati ar netté (Ft) 25118 110 Ft 26 771 654 Ft 29 921 260 Ft
Kinalat ar miati korrkcio -10% 22 606 299 Ft 24 094 488 Ft 26923 134 Ft
Helyiség alapteriilete (m%) 136 m2 100 m2 130 m2 104 m2
Faflagos ar {Ft/m?) 426 063 Ft 185342 Ft 258 934 Ft
Négylakéso;i |akoh§zban Edegyl:':\l'(asos.'feluﬂ'iolt', jo . Rakospabotan. csendes
L . 2017-ben épll 2 szintes, 3 |miiszaki dllapoti lakohaz két -
Foldszinles tarsashazban . . L melligkuicaban, 1988-ban
. S szobds hazrész, lakdsa. Egyik lakas N . -
" » elhelyezkedd hazrész jellegi | - . o . épiilt négylakasos csaladi haz
Szbveges leiras . . villanyfiitéssel. Parkolni a fldszintes, a masik o .
raklar megnevezést albetét . N o et foldszint, jo allapoti lakasa
R . | telekingatianon beliif [ehet, 2 |  kétszinles, felsd szinten R :
Felujtando miiszaki allapotl. . . Parkolni a telekingatanon
gk. bedlldhely és 15 m2 | terasszal. 2 gk. bealldhely beliil lehetséaes
trold larlozik a lakashoz. tartozik a lakasokhoz. 9
Ertékmddositd tényezék
Jogi jelleg onalls wtajdon osztatlan kbzés wiajdon osztafan kozds tulajdon osztallan kdzos wiajdon
Korrekcid mértéke 10% 10% 10%
[Rerbielen bell kertvarosi elhelyezkedés kedvezéibb kedvezdlenebb hasonld
elhelyezkedés
Korrekeid méritke -2% 5% 0%
Kézlekedés megfeleld megkbziekedeési hasonlé hasonld hasonlé
kapcsolat
Korrekcio mérike 0% 0% 0%
Alapterlilet miatti kisebb kisebb kisebb
korrekeid
[Korrekcio mériéke -10% 2% -10%
Mdszaki allapot feljitandd Ujszerd feltjiott 6
Korrekeié méridke -20% -20% -15%
Parkolasi lehetéség kbztariilsten kedvezabb kedvezdbb kedvezGbb
Korrekcio mériske -5% -5% -5%
Hasznalat, funkcid hasznalaton kivili, Gres raktar, kedvezdbh kedvezdbb kedvezibb
Korrekeié mértgke -5% -5% 5%
Elhelyezkedés foldszint, utcai bejarat | fldszinttbeépitett tEtr Ridszint és foidszint
' foldszint+ beépitet letdtar
Korrekcid mérigke 5% 3% 0%
LT dsszkbzmives vEz villany csatorna dsszkdzmaves dsszkozmives
(szmii-ellstottsg) J
Korrekcid mérigke 2% 0% 0%
Komfort fokozat komfort nélkli dsszkomfortos dsszkomfortos dsszkomforios
Korrekeié méritke -10% -10% -10%
!(orrekclé a w.zsgmt' .35% 24% 5%
ingatlanhoz viszonyitva
Korrigalt fajlagos 4r (F¥m?) 152 036 146 941 140 860 168 307
Korrigalt ar (Ft} 20 676 901 fajlagos nm 4r x helyiség alaplerulet
E] rgalmi
Az ingatlan forga 20 700 000 Ft
értéke kerekitve (Ft)
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4.2 Forgalmi érték meghatarozasa koltségalapi médszerével

A koltség alapl értékelés [ényege, hogy az ingatlan Ujra-eldallitasi koltségébdl (EKS kiadvanyaban
meghatarozott érték) levonjuk a miiszaki allapot, kornyezeti, piaci helyzet miatti avulast, és hozzaadjuk a
felépitményhez tartozo foldterillet értékét. A vizsgalt ingatlanhoz tartozé féldteriilet nagysagat a hozza tartozo
tulajdoni hanyad alapjan hataroztuk meg: 432 m? x 7 083/10 000= 306 m2. Ez a médszer fejezi ki legkevesbé
a tényleges piaci viszonyokat. Az értékelést Id. az alabbi tablazat szerint:

[ A telek forgalmi érték meghatérozésa placi Gsszehasonlité médszerrel
Megnavezés 1. 2. 3
1152 Budapast, Arany e R
Ingatian cimek Janos uica 29, XV, Régi Foti it XV. Rakospalota XV. Régi Fob it
Adat jellege Vizsgalt ingatlan kinalati adat kindlati adat kinlati adat
Adat dituma 2020.10. hé 2020.10. hd 2020.10. hd
Adat forrasa weae ingatian.com/31819566 | www.ingatlan.comi31045129 | www ingatlan comi3181951
Ingatlan tipusa tolek telek tolek telek
Kinalati ar bruttd (Ft) 22900 900 Ft 29930 03O0 Ft 26 900 000 Ft
Kinalati ar netto (Ft) 18 031 496 Ft 23543 307 FL 21181102 Ft
Kinslat miat korrigalt ar (Fg | V02 "°"f;f/'° LIS 16 228 346 Ft 21188 976 F1 19 062 992 Ft
- [ ]
Teljes telek teriilet {m? 432 m2 572 m2 546 m2 676 m2
Fajlagos ar (Ftm’) 28 371 32800 28 200
, Lakodvezeti besorolasu . . | Lakédvezel besorolasi
XV, Arany Janos ulca és . S Lakddvezeli besorolasa L
épitési telek, viz, vilany - . nyeles felek, viz, villany
. . Bocskal uica sarkan s ; épitdsielek, viza telken,a | T M
Szdveges leiras PR kézmiivek a telken bell, L . kozm ivek a telken beldl,
elhelyezkedd dsszkizmives X B5bbi kdzm{ az utcén . .
B csatorna, gaz az uicén C s csatorna, gaz az ufcan
telekingatian. elérheld. o
elérhetd, alérhetd.
Ertékmodositd tényezék
Jogi jelleg osztatan kbzis wlajdon Gnalls twlajdon Bnéld wlajdon onallé tlajdon
Korrekcio méréke -10% -10% -10%
LT kertvarosi elhelyezkedés kedvezdtienebb hasonlé kedvezdtenebb
elhelyezkedés
Karrekcid mértéke 5% 0% 5%
Kazlekedés meglelels Bmegkiziekedés hasonl hasonld hasoni
kapesolat
Karrekcio mérégke 0% 0% 0%
Parkolasi lehetdség kbzterlileten hasonld hasonld hasonld
Korrekcid méreke 0% 0% 0%
magkdzelitdleg tglalap
Tolok alakzat, domborzat, | .\ ok werileti, részben hasonl hasonlo kedvezdtenebb
keritetiség .
keritett
Korrekoo mérigke 0% 0% 10%
Tula]donl hanyadhoz
\artozé telek méret 306 m2 nagyobb nagyobb nagyabb
Karrekcid mértéke 7 11% 12%
K&zterilletl kapcsolat van van van van
Korrekeid 0% 0% 0%
Tt Bsszkbzmives viz villan vz viz vilan
(kbzmii-ellitottsag) ¥ y
Korrekeié 4% 6% 4%
Bontandd épiifet nines nincs nincs van
Korrekcid mériéke 0% 0% 5%
Ovezeti besorolés Lk-1/HZ-4 Lke-1/0-2 Lke-1/0-1 Lke-1/0-2
Korrekcid mértéke 0% 0% 0%
Beépithetdség 65% 35% 25% 35%
Korrekcid m éréke 25% 25% 25%
Korrekcit a vlzsgait' 3% 32% 1%
ingatlanhoz viszonyitva
Korrigait fajlagos ar {Fim®) 41015 37 186 43296 42 582
Korrigalt &r {Ft) 12 550 510 fajtagos m” ar x telek alaplertilet
A tela!( forgalmi értéke 12 800 000 Ft
kerekitve (Ft)
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beépitett Nettéd
netté | Ujraelallitasi koltség* Avultsagi szint (%) gjraeléallitasi
Epiletiépiletresz  —torulet (005
funkcio. (922035491
(m) (Ft/m?) (Ft) fizikai - , Kor- (Ft)
nélis ,
nyezeti
foldszint 136 402900 | 54794400 | 45% 50% 75% 8246 555
Osszesen 9 246 555
A telek értéke dsszehasonlitéo modszer alapjan 12 600 000
Az ingatlan értéke a nettd potlasi modszerrel, kerekitve 21 800 000

*Ujraeloallitasi koltség EKS 2020 kiadvanya szerint esaladi hazakra 474 000 Ft/m2, 85%-0s szorz6 szerény kivitel miatt

5. VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztiik a Budapest XV. ker., Arany Jénos utca 29. foldszint alatti, 87094/0/A/2 hrsz.-ti ingatian
forgalmi értékeének meghatarozasat a piaci fsszehasonlito- és a koltségalapt médszert alkalmazva.

Ertékelési modszerek Erték (Ft) Sulyozas (%) Sulyozott érték (Ft)
Piaci 0sszehasonlité elvii 20 700 000 Ft 100% 20 700 000 Ft
Koltség alapt megkdzelités 21 800 000 Ft 0% 0 Fi
Véqgsb forgalmi érték kerekitve: 100% 20 700 000 Ft

A végso értéket a piaci dsszehasonlitd modszerrel kapott érték figyelembe vételével llapitotiuk meg, mivel
az igy kapott érték jellemzi legmegfelelébben a vizsgalt ingatlant.
A kéltség alapu modszert ellendrzd modszerkent alkalmaztuk.
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Fentiek alapjan az ertékelés eredménye:

Az ingatlan piaci forgalmi értéke, kerekitve: 20 700 000 Ft + afa,
azaz haszmillio-hétszazezer forint + afa
Az ingatlan fajlagos piaci forgalmi ertéke a 152 210 Ft/m? + &fa,
136 m? teriiletre vetitve, kerekitve: azaz szazotvenkettbezer-kettGszaztiz forint/m? + afa

A meghatérozott érték az ingatfan per-, teher- és igénymentes allapotara vonatkozik.

Budapest, 2020.10.22. Budapest Févaros Vagyonkezeld Kozpont

Zartkoriien Milkod6 Részvénvtarsasag
n

: &
o« b _ / f
/%Cé, /)),;4») 52 ,:gé) EIIenc’irizte:_f_,-'-"“j\ ﬂﬂ li__;

Tikosné Aradi Zsuzsanna ~ Reményi Krisztina
ingatlanvagyon-értékeld ingatlan-ertékbecsiési szakértd
Névjegyzéksz..0750/1992 eng. szam: IM 9629/2011
s
Ll

Fekéshazy Attia
Ingatian értékbecslési irodavezetd
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6.

KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékeléshen szerepld részadatok onalléan nem hasznalhatdak fel, azok
csak a vagso erték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen resze sem (kilondsen barmely kdvetkeztetés, a jelentést alaird vagy azzal kapcsolatban
lévo személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban alinak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhatd nyilvanossagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkdzlés, vagy a kommunikacié
mas formajan keresztiil az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyasa nélkdil.

Az meghatarozott értékek kizardlag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.

Jogi kdriilmények

Jogi természetli (igyekben nem véllalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkozé jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennalld kotelezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizotdl kapott
informaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek
és értékesithetdk és nincsenek olyan megkotések, amelyeket egyszer( eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értékelés masként nem emiiti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink teriletmérést, foldmérest, az értékelésben talalhaté alapadatok a
megbizd adatszolgaitatasan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapul. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve éplletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztiink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az atadoti iratok tanulmanyozasan tdlmenden nem végeztink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagarél a tulajdoni lapon bejegyzetteken tllmenden nincs
tudomasunk, ezekért feleldsséget nem vallalunk.

A kérnyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakértét nem vontunk
be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megallapitasanal ezt a
tényez6t nem vettik figyelembe.

Megbizastol valé fiiggés

A vagyonértékeld a megbizasban foglalt céitol és feltételektd! nem térhet el, akkor sem, ha az a szokasostol
eltér, jogszaballyal ellentétes.

Szokasostol elteré megbizas esetén értékeld koteles a megbizot errdl tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a médositott megbizasnak megfelelSen eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfeleléen, a szakmai sztenderdek elirasai és a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizasaban foglalt cél érdekében.
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Felhasznalt adatok

2.3. pontban felsorolt, felhasznalt informaciok valédisagaért felelésség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatot, vagy az informacié kozvetitdjét, ezek hidnyaban a megbizét terhelik.

Tényként kezelt, mas értékelé/szakértd altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és

,,,,,

Felelosség kizarasa

Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kdvetden bekdvetkezett barmilyen nemi valtozasokért - bontas,
gazdasagi-erkolcsi avulds, gazdasagi-kornyezeti korllmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol
eltéré hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkili épités -, melyek az ingatlan értékét
befolyasoljak, feleldsséget nem vallalunk.

Rejtett hibak
Rejtett hibakért feleldsséget nem vallalunk.
Ertékeldi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékelknek személyes érdekiik nem fiizédik az értékelés targyat képezé ingatlanhoz, partatlansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényezd ellenére is csak becslilt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valds vevd és eladd kozti alku soran alakulhat ki.

.

Ervényesséqg
Az értékelés az értékbecslés kiadasa napjatol szamitott hat honapig hasznalhato fel.

Az meghatarozott értékek kizarolag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
melleit hasznalhatok fel.
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Alapteriilet-kimutatas
Helyiség megnevezése Szint Alapteriiiet Padléburkolat Allapot % i Redukalt teriilet
kolcsdnzd ldszint 61,49 beton gyenge 100% 61,49
kdlestnzo Pldszint 22,72 beton gyenge 100% 2272
kdlcsdnzo fBldszint 29,86 beton gyenge 100% 29,86
diak olvasé szoba Pldszint 18,00 beton gyenge 100% 18,00
WC Bidszint 1,62 keramialap gyenge 100% 1,62
eldter Bidszint 1,20 keramialap gyenge 100% 1,20
WC Bidszint 1.08 keramialap gyenge 100% 1,08
elbtér Bidszint 1.00 keramialap gyenge 100% 1,00
széliogd Pidszint 2,02 beton gyenge 100% 2,02
Teljes alapteriilet: 139 m2 Redukalt netto atapteriilet: 139 m2

Az ingatlanra vonatkozo szabalyozas
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XIV. FEJEZET — INTENZiV KISVAROSIAS LAKOTERULETEK
{Lk-1)

44, Az Lk-1 jelii kisvarosias épitési dvezetek rendeltetésre vonatkozo eldirasal

(1) A Lk-1 jeld kisvarosias lakoterilet egy, vagy tobb 6nallé rendeltetési egységet magdba foglalg, jellemaden a 7.5
méteres beépitési magassdgot nem meghaladd, zdrsord - azon belil hézagosan zdrtsord jellemzokkel is
rendelkezd - oldalhatiron 116, ikres vagy szabadondlld beépitést modi, elsdsorban laké rendeltetési épiiletek
elhelyerésére szolgsl,

{2 Epilet - ha az épitési dvezet masként nem rendelkezik:
a} lakds,
b} kereskedelmi, szolgaltato,
¢} hitéleti, nevelési, oktatdsi, egésiségogyi, szocialis,
d) kulturdlis, kozosségi szdrakotato,
e] srdllds jellega,
f) igazgatasi, irodai, tovdbba
g) aforendeltetést nem 2avard

ga) vendéglatd,

gb) sport,

ge]  ondllé parkoléhdz, mélygardzs,

gd) alakossdg napi kdtelezettségeit kiszolgald egyéb

rendeltetés céljara létesithetd, melyek egy épileten beliil vegyesen is kialakithatdk.

(3} Nem [étesithetd
a) Uzemanyaglohtd dllomas és autémoss dndlldan vagy kereskedelmi, szolgdltatasi rendeltetéssel egylitt,
b) uj. ondllé rendeltetési egyidgként Gzemeltetett raktarépiilet,

¢} alako rendeltetésre zavard hatist tevékenység céljira szolgdld 6nallé rendeltetési egység, vagy helyiség.

(4} Kiszolgalo épiilet

az épitési helyen belil az épitési dvezet elairdsa szerint helyezheto el,

a hatsdkertben csak az OTEK szerinl megengedett garazsként létesithets, ahol az épitési dvezet lehetové teszi,
az épiiletmagassaga legteljebb 3,5 méter lehet,

egyik homlokzatdnak magassaga sem haladhatja meg az épuiletmagassag ériékét,

legmagasabb pontja 5,0 méter lehet.

(5) A melléképitmények kozil
a kdami-becsatlakozas épitménye,
kerti épitmény,
hulladéktartdly-tarold,

helyezhetd el.

aj

b)

(6} Az épitési bvezetek teriiletén

nem helyezhets el a 3,5 tonna énsulyndl nehezebb gépjarmivek és az ilyeneket szallitd jarmuvek szamara onallé
parkoléterilet és garazs, kivéve, ha az ovezet masként nem rendelkezik,

a kereskedelmi-, szolgaltato rendeltetéssel jard gépjarmi és tehergépjarmii forgalom nem lehet zavard hatdssal és nem
korldtozhatja az épulet és kdzvetlen kornyezetének rendeltetésszerit hasznalatat.



47. Az Lk-1/HZ |eldi hézagosan 2artsori beépltésii épitési dvezetek eldirisal

55.§ n Az Lk-1/HZ jelti bvezetek terdletén a telek hézagosan zértsordan is bedpithetd a zartsord épitési helyen belal
az Lk-1/HZ-1, Lk-1/HZ-2. Lk-1/HZ-3, Lk-1/HZ-4, Lk-1/HZ-S, Lk-1/H2Z-6, Lk-1/HZ-7. Lk-1/HZ-8.
Lk-1/HZ- 9, Lk-1/HZ-10, és az Lk-1/HZ-14 épités: dvezetekben,

(2) Az épitési dveretek teruletén a jelen paragrafus rendelkezéseit egyGtt kell alkalmazni az 52.§-ban foglaltakkal, a
Siabdlyozdsi terv szabilyordsi elemeivel, az OTODIK RESZ Kiegészitd eldirdsaival és a 2. melléklet 3. szimd
tablazataiban rogzitett paraméterekkel.

(3) Atelken
a) egy féépitlet helyezhetd el, melyben az 52. § sterinti rendaltetések ié1esithetdk a by pont figyelembevételével;
b) az 52. § szerinti rendeltetéiek kazal nem létesithetd
ba) az Lk-1/HZ-1, Lk-1/HZ-3 és5 a1 Lk-1/HZ-4 jeld épitési dvezetben a Pszmany Péter utcdval hatdros telken
kozintézmény,

bb) az Lk-1/HZ-6 jeli épitési bvezetben lakis a foldizint kdzterilet feldli épiilettraktussban, tovabbs az dvezet telkén
nevelési, szocidls rendeltetés.

(4) Az épitési hely figyelembevétele sordn
a) az elsddleges épitési hely az utcal siv,

b) a misodlagos épitési hely a2 udvari sdv, ami a f6épulet céljdra ciak akkor vehetd igénybe, ha az utcai vdv legalabb &0%
ban beépitéire keriil.

{5} Amennyiben az 1] vagy a bovitendd épilet emelettel iendelkezd sromszédos épitlethes ciatlakozik, akkor anndl az
utcai csatlakozd pirkinymagasséga legleliebb 0.5 méterrel lehet magasabh.

{6) A parkolasi kotelezettség szerinti parkoldféréhelyeket

a) egynél tobb rendeltetési egyiéget tartalmazo tj épulet létesitésénél legaldbb 50%-ban a foépuletben, vagy dndilé
mélygarazsban,

b} meglévd épiilet tdbblet kitelezetisége esetén a foépiletben, vagy az udvari sdvban eihelyezett 6ndlld jdrmiitiroldban,
vagy felszini parkoléban

kell biztositani.

{7) Meglévo éplilet bovitése, rendeltetésének megvaltozatasa esetén, ha a parkolasi kistelezettség nvekedésekor a
telekre valé behajtas utdlag nem oldhatd meg, a személygépjrmii elhelyezése kézteriileten a 3. melléklet szerinti
ardnyban is biztosithato.
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Képek 1
1152 Budapest, Arany Janos utca 29. foldszint

2020.10.15.

Bocskai utca

2l e

-




Képek 2
1152 Budapest, Arany Janos utca 29. foldszint

2020.10.15.

2020.10.15.
belsd tér, aladucolt fodém belsd tér

2020.10 558
belsé tér, vizes helyiségek

2020.10.15.




Képek 3
1152 Budapest, Arany Janos utca 29. foldszint

.-'_-_ e i .?‘ ¥ 7
&0 T R0, 138
padias feljarat

2020.10.15.

G T 2020.10.15.

pdléstér hianyos csépfedés



